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The high cost of the project can not be separated from the decision on the use of materials or materials to 
be used. An alternative  needed to optimize project costs in order to achieve the cost efficiency that becomes 
the goal of a project management process. One way for cost optimization is Value Engineering. This 
research  aims to determine the cost ratio between brick press (length 19 cm, height 9 cm, width 4 cm) and 
light brick folcon (length 60 cm, height 20 cm, width 7.5 cm) for wall work,  wood and mild steel 0.8 mm for 
roof truss work. The stages of Value Engineering study conducted are information stage, creative phase, 
analysis phase, development stage and recommendation phase. The result of this research shows that the 
brick of citicon (length 60 cm, height 20 cm, width 7.5 cm) is suitable to be alternative material of brick 
press (length 19 cm, height 9 cm, width 4 cm) as well as mild steel 0, 8 mm is more feasible to be an 
alternative to wood replacement material in terms of cost. The cost efficiency of the project is 16.65% or 
about Rp 31,461,552 for wall function material and 15,65% or about Rp 7,987,893,08 for roof frame 
material. 
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ABSTRAK 
Tingginya biaya proyek tidak lepas dari pengambilan keputusan tentang penggunaan bahan atau material 
apa yang akan dipakai. Maka diperlukan sebuah alternatif untuk optimilisasi biaya proyek agar tercapai 
efisiensi biaya yang menjadi tujuan sebuah proses manajemen proyek. Salah satu cara untuk optimilisasi 
biaya adalah dengan metode Value Engineering. Penelitian ini bertujuan untuk mengetahui perbandingan 
biaya antara bata merah press (panjang 19 cm, tinggi 9 cm, lebar 4 cm) dan bata ringan folcon (panjang 60 
cm, tinggi 20 cm, lebar 7,5 cm) untuk pekerjaan dinding dan antara kayu dan baja ringan 0.8 mm untuk 
pekerjaan rangka atap. Tahapan studi Value Engineering yang dilakukan adalah tahap informasi, tahap 
kreatif, tahap analisis, tahap pengembangan dan tahap rekomendasi. Hasil dari penelitian menunjukkan 
bahwa bata ringan citicon (panjang 60 cm, tinggi 20 cm, lebar 7,5 cm) layak dijadikan alternatif material 
pengganti bata merah press(panjang 19 cm, tinggi 9 cm, lebar 4 cm) begitu juga baja ringan 0,8 mm lebih 
layak dijadikan alternatif material pengganti kayu bila ditinjau dari segi biaya. Efisiensi biaya proyek yang 
terjadi mencapai 16,65% atau sekitar Rp 31.461.552 untuk material fungsi dinding dan 15,65% atau sekitar 
Rp 7.987.893,08 untuk material fungsi rangka atap. 




 Perkembangan material bahan bangunan di masa ini pada dunia konstruksi semakin 
maju sehingga banyak material bahan pengganti yang berfungsi sama. Seperti batu bata untuk 
struktur dinding dengan batu bata ringan yang mempunyai beberapa ukuran dan bahan bangunan 
kayu yang digunakan untuk rangka atap diganti material baja ringan. Setiap material pengganti 
memiliki keunggulan dan kelemahan masing – masing. Material lain yang bisa dijadikan 
pembanding untuk batu bata merah adalah batako, dan pembanding lagi untuk rangka atap kayu 
adalah baja WF 250 dan WF 275. 
Anggaran biaya untuk rangka dinding Rp. 188887,806 dan biaya rangka atap Rp. 
51.031.995. Biaya pekerjaan yang tinggi memerlukan penghematan biaya untuk efisiensi 
anggaran dengan tidak mengurangi atau bahkan jika memungkinkan meningkatkan fungsi dasar 
sebuah bangunan [1]. Tujuan penelitian ini adalah mengetahui besarnya penghematan biaya dan 
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pemilihan alternative material untuk konstruksi dinding dan rangka atap dengan menggunakan 
metode rekayasa nilai pda pembangunan gedung di SDN Sumur Welut III Surabaya. 
   
TINJAUAN PUSTAKA 
 
Rekayasa nilai adalah salah satu teknik untuk mengendalikan biaya yang memiliki 
potensi keberhasilan cukup besar, dengan menggunakan pendekatan analisis nilai terhadap 
fungsinya. Dilakukan dengan cara menekankan pengurangan biaya sejauh mungkin dengan tetap 
mempertahankan tingkat kualitas dan ketahanan sesuai yang diharapkan. [2]. Ada beberapa 
tahapan-tahapan yang harus dilakukan dalam melakukan analisis Rekayasa Nilai yaitu: 
a. Tahap Informasi : Tahap informasi adalah tahap pengumpulan data sebanyak-banyaknya 
mengenai proyek yang akan kita lakukan Rekayasa Nilai. Proses dimana mencari informasi 
mengenai pekerjaan tiap komponen. 
b. Tahap Kreatif : Tahap kreatif adalah mengembangkan sebanyak mungkin ide alternatif yang 
dapat memenuhi fungsi primernya. 
c. Tahap Analisis : Fase analisis merupakan fase mengurangi ide-ide yang akan dianalisis, ide 
yang dianggap tidak atau kurang menguntungkan dihilangkan. 
d. Tahap Pengembangan : menganalisis lebih lanjut semua ide atau pendapat secara keseluruhan 
dan menetapkan daftar ide dan mengembangkannya dengan memperhatikan keuntungan ke dalam 
alternatif nilai. 
e. Tahap Rekomendasi: Tahap ini bisa berupa suatu presentasi secara tertulis atau lisan yang 
ditujukan kepada semua pihak yang terlibat dalam memahami alternatif-alternatif yang akan 
dipilih dalam usulan tim Rekayasa Nilai. 
 
METODOLOGI 
 Penelitian ini dilaksanakan pada proyek pembangunan gedung SDN Sumber Welut III 
Surabaya. Data yang digunakan adalah data sekunder meliputi gambar desain dan anggaran biaya 
proyek. Metode penelitian yang digunakan adalah rekayasa nilai dengan tahapannya adalah tahap 
informasi, kreatif, analisis, pengembangan dan rekomendasi. [1][3] 
 
HASIL DAN PEMBAHASAN 
Tabel 1.A Tahap Informasi 
TAHAP INFORMASI 
ANALISIS FUNGSI 
Item Pekerjaan : Dinding 
    
  
Fungsi : Membatasi Ruang 













2 Plesteran Meratakan Dinding   51.399.396    
3 Acian Menghaluskan Dinding   42.558.456    
4 Benangan Meluruskan Dinding   30.787.410    
Total 188.887.806    
Cost/Worth = 2,9 
Sumber : Hasil Pengolahan Data Penelitian 
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Tabel 1.B Tahap Informasi 
TAHAP INFORMASI 
ANALISIS FUNGSI 
Item Pekerjaan : Rangka Atap 
   
  
Fungsi : Pembentuk Atap 




Cost Worth Ket. 
Kata kerja 
Kata 
benda  Jenis 
1 Rangka kayu Menahan Atap    32.270.309  32.270.309   
2 Genteng karang 
pilang Pentup Atap    14.469.000     
3 Bubungan Pentup Atap    1.340.486     
4 Listplank Penghias Atap   2.952.200     
Total  51.031.995     
Cost/Worth = 1,6 
Sumber : Hasil Pengolahan Data Penelitian 
 
Tabel 2.A Tahap Kreatif 
TAHAP KREATIF 
Proyek                 : Pembangunan Sekolahan SDN Sumurwelut III Surabaya 
Item Pekerjaan     : Pekerjaan Dinding  
Fungsi                  : Membatasi Ruangan 
No. Alternatif 
A0 Pasangan bata merah ukuran 19 x 9 x 4, plesteran (1Pc : 6Ps) acian  
A1 Pasangan bata ringan ukuran 60 x 20 x 7.5 dan plesteran render halus 2 cm 
A2 Pasangan bata ringan ukuran 60 x 20 x 7.5, plesteran (1Pc : 6Ps), acian 
A3 Pasangan batako ukuran 40 x 20 x 10, plesteran (1Pc : 4 Ps) dan acian 
TAHAP KREATIF 
Proyek                 : Pembangunan Sekolahan SDN Sumurwelut III Surabaya 
Item Pekerjaan     : Pekerjaan Rangka Atap 
Fungsi                  : Penyangga beban penutup atap 
Sumber : Hasil Pengolahan Data Penelitian 
 
Tabel 2.B Tahap Kreatif 
TAHAP KREATIF 
Proyek                 : Pembangunan Sekolahan SDN Sumurwelut III Surabaya 
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Item Pekerjaan     : Pekerjaan Rangka Atap 
Fungsi                  : Penyangga beban penutup atap 
No. Alternatif 
A0 Rangka atap kayu, listplank GRC,genteng bubungan 
A1 
Rangka atap galvalume Uk 0.8 mm, listplank GRC dan pasangan genteng bubungan 
A2 Rangka atap baja iwf 250, listplank dan atap zincalume 
A3 Rangka atap baja iwf 275, listplank dan atap zincalume 
Sumber : Hasil Pengolahan Data Penelitian 
 
Tabel 3.A Tahap Analisis 
TAHAP ANALISIS 
ANALISIS LIFE CYCLE COST 
Item Pekerjaan         : Dinding 
Fungsi                      : Membatasi Ruang 
Lokasi                      : Jln. Raya Sumurwelut No.2 Kec. Lakarsantri 
No. Present Value (PV) Desain 
Awal (Rp) 





Biaya Konstruksi 188.887.806 157.426.254 
2. Biaya Redasain 0 0 
3. Total Initial Cost 188.887.806 157.426.254 
Replacement Cost 
4. Seluruh material direncanakan dapat 
0 0 
  memenuhi ekonomis proyek dan sela 
  ma 15 tahun tersebut tidak direncana 
  kan adanya perubahan desain sehingga 
  alternatif tidak mengalami biaya pengg 
  Antian 
Salvage Cost 
5. Seluruh komponen tidak memberi nilai 
0 0 
  sisa pada akhir proyek 
Operatioan Cost 
6. tidak ada biaya operasional pada alter 
0 0 
  natif desain 
Maintenance Cost 
Total 
7. Faktor P/A (n=15, I =7%) 9,108 9,108 
8. Annual Maint. Cost 
1.511.102 1.259.410 
  Perawatan Pertahun (0,8% x IC) 
9. Present Worth of Annual Maint. Cost 
13.763.117 11.470.706 
  (7*8) 
Total 
10. Total Cost Present Value 
202.650.923 168.896.960 
  (3+9) 
Sumber : Hasil Pengolahan Data Penelitian 
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Tabel 3.B Tahap Analisis 
TAHAP ANALISIS 
ANALISIS LIFE CYCLE COST 
Item Pekerjaan         : Rangka Atap 
Fungsi                      : Pembentuk Atap 
Lokasi                      : Jln. Raya Sumurwelut No.2 Kec. Lakarsantri 
No. Present Value (PV) 
Desain Awal 
(Rp) 
 Alternatif  
1 (Rp) 
Initial Cost 
1. Biaya Konstruksi 51.031.979 48.044.086 
2. Biaya Redasain 0 0 
3. Total Initial Cost 51.031.979 48.044.086 
Replacement Cost 
4. 




memenuhi ekonomis proyek dan 
sela 
  
ma 15 tahun tersebut tidak 
direncana 
  
kan adanya perubahan desain 
sehingga 
  
alternatif tidak mengalami biaya 
pengg 
  Antian 
Salvage Cost 
5. 




sisa pada akhir proyek 
 
Operatioan Cost 6. 
tidak ada biaya operasional pada 
alter 0 0 
  natif desain 
Maintenance Cost 
Total 
7. Faktor P/A (n=15, I =7%) 9,108 9,108 
8. Annual Maint. Cost 
408.255 384.352 
  Perawatan Pertahun (0,8% x IC) 
9. 
Present Worth of Annual Maint. 
Cost 3.718.387 3.500.678 
  (7*8) 
Total 
10. Total Cost Present Value 
54.750.366 51.544.764 
  (3+9) 
Sumber : Hasil Pengolahan Data Penelitian 
 
Tabel 4.A Tahap Rekomendasi 
TAHAP REKOMENDASI 
Proyek              : Pembangunan SDN Sumurwelut III Surabaya 
Item Pekerjaan :  
1. Pekerjaan dinding 
2. Pekerjaan rangka atap 
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Fungsi            : 1. Bagian struktur yang menjadi alat penyekat antar ruangan maupun    penyekat     
antar bagian dalam gedung dengan bagian luar 
                          2.  Penyangga beban penutup atap 
Desain Awal  :  1. Pekerjaan dinding menggunakan bahan bata merah ukuran panjang 19 cm, 
tinggi 9 cm, tebal 4 cm 
 2. Pekerjaan rangka atap menggunakan bahan utama kayu 
Desain Usulan :   1. Pekerjaan dinding menggunakan bahan bata ringan ukuran panjang 60 cm,  
tinggi  20 cm, tebal 7,5 cm  
2. Pekerjaan rangka atap menggunakan bahan utama baja ringan truss 0,8 mm 
Penghematan Biaya Pekerjaan Dinding : 
Rp 188.887.806 – Rp 157.426.254,- = Rp 31.461.552,- 
Atau sekitar Rp 31.461.552 x 100% = 16,65% 
                     Rp 188.887.806 
Penghematan Biaya Pekerjaan Rangka Atap : 
Rp 51.031.979,08 – Rp 48.044.086 = Rp7.987.893,08,-  
Atau sekitar Rp7.987.893,08 x 100% = 15,65% 
                      Rp 51.031.979,08  
Sumber : Hasil Pengolahan Data Penelitian 
KESIMPULAN 
Dari hasil analisis Rekayasa Nilai pada pekerjaan dinding dan rangka atap diatas, dapat 
diambil kesimpulan sebagai berikut :  
1) Bahan alternatif yang mempunyai nilai Rekayasa Nilai jika dianalisis dari segi biaya untuk 
material pengganti bahan dinding bata merah ukuran panjang 19 cm, tinggi 9 cm, lebar 4 cm 
adalah bata ringan panjang 60 cm, tinggi 20 cm, tebal 7,5 cm. Terdapat selisih biaya Rp 
31.461.552,- atau sekitar ±16,65% pada pekerjaan dinding di pembangunan SDN 
Sumurwelut III Surabaya.  
2) Bahan alternatif yang mempunyai nilai Rekayasa Nilai jika dianalisis untuk pengganti 
material rangka atap kayu adalah baja ringan truss 0,8 mm. Terdapat selisih biaya 
Rp7.987.893,08- atau sekitar ± 15,65% pada pekerjaan rangka atap di pembangunan SDN 
Sumurwelut III Surabaya. 
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